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MO PAU

1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ctru dé tai

Hién phap, cac dao luat va cac van ban quy pham phap luat da xac dinh
quyen su dung dat (QSDD) la quyén tai san. Theo d6, nguoi st dung dat ¢ cac
quyén chuyen d6i, chuyén nhuong, cho thue, the chap, thura ké, tang cho, tang
cho lai va tinh gia tri QSDD gop v6n vao san xuat kinh doanh. Trong Cac quyén
ay, quyén thé chap quyén sir dung dat (TCQSDD) la mot trong cac bién phap
bao dam thuc hién nghia vu trong giao dich dan su, kinh doanh c¢6 co s& phap ly;
bao dam cho céc giao dich c6 TCQSDD duoc thuc hién an toan, hiéu qua.

Vé ly luan, cac quy dinh vé TCQSDD tao diéu kién thuan loi dé ma rong
cac giao dich dan sy, thuong mai, kinh doanh v.v... kich thich phat trién kinh té
trong diéu kién phat trién kinh té thi truong; Vi vay viéc xay dung, hoan thién
phap luat vé giai quyét TCQSDD la yéu cau khéach quan, cap bach ¢ nudc ta
hién nay.

Thuc tién trong thoi gian qua, cac quy dinh cua phap luat TCQSDD boc 19
nhiéu khiém khuyét, han ché vé hinh thirc van ban giao dich va cac yéu cau vé
cong chang, chung thuc; viéc xac dinh cha st dung cua tai san TCQSDD chua
bao dam; do viéc quan ly gidy chang nhan quyén st dung dat (GCNQSDD)
chua chit ché, bén thé chap dung tai san 1a QSDD dé thé chap & nhiéu giao dich
thuong mai khac nhau, mang tinh chat lira dao. Van dé xu |y tai san thé chap
khong kip thoi va khi c6 nhiéu bén nhan thé chap di khong phat mai, ban dau
gia duogc tai san thé chap 1a QSDP dé thu hdi no... dang 13 van dé duoc xa hoi
guan tam.

Do viéc thuc hién phap luat TCQSDD khong tuan thu dang cac quy dinh
ctia phap luat nén sb lugng cac vu an tranh chap trong cac giao dich c6 lién quan
dén TCQSDD tai Toa an khong ngung gia tang. Hi¢n nay viéc ap dung phap luat
dé giai quyét tai Toa an con nhiéu bat cap, vuéng mac do nhitng nguyén nhan
khach quan va chu quan. Cac quy dinh cua phap luat vé TCQSDD van dang boc
16 nhiing bat cap trong qua trinh thyc hién nhu c6 nhiéu van ban phép luat lién
quan dén tai san thé chap va TCQSDD, nhung vira chong chéo lai vira khéng
day du, thiéu thong nhat; nhiéu phét sinh trong thuc tién d khong dugce huéng
dan va diéu chinh. Thuc trang hé thong phap luat thyc dinh da gy kho khin
khong nhiing cho cac cha thé khi xéac lap, thuc hién giao dich TCQSDD néi
riéng, ma con anh huéng toi viee ap dung phap luat cia Toa an va cac co quan
nha nudc €O tham quyén. Tir thuc té trén cho thay, viéc nghién ctru mot cach
toan dién, ca vé ly luan va thyc tién phap luat vé giai quyét tranh chap vé hop
d6ng TCQSDD; bao dam cho cac quy dinh vé TCQSDD dugc thuc hién triét dé
la Cép thiét. Chinh vi 1y do trén, hoc vién quyét dinh Iya chon dé tai: “Phap ludt
vé gidi quyet tranh Chap vé hgp dong thé chap quyen si dung dat theo thai tuc
phuc tham, qua theec tién tgi Toa an nhan dan cdp cao tei Pa Niang” 1am luan
van thac si cua minh.

2. Tinh hinh nghién ctru dé tai

Trong thoi gian qua, lién quan dén van dé phap luat vé giai quyét tranh
chap hop dong TCQSDP di thu hut duwoc nhiéu sy quan tm nghién ctru dén tir
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cac chuyén gia trong linh vuc dat dai va cac nha khoa hoc, hoc gia giéi luat hoc
& nudc ta voi nhitng mie do nghién ciu khac nhau, tiéu biéu nhu:

- Lu4n &n tién si Luét hoc: “Thuc hién phap ludt thé chdap quyén sir dung
ddt ¢ Viét Nam” nam 2016 cua tac gia L& Thi Thay Binh, Hoc vién Chinh tri
Qudéc gia H6 Chi Minh. Luan an tap trung nghién ctiru mot cach c6 hé théng co
so Iy luan vé thyuc hién phép luat TCQSDPD. Trong d6 phan tich, khai quat khai
niém, hinh thuc, vai trd, chu thé, ndi dung va cac diéu kién bao dam thuc hién
phap luat TCQSDPD & Viét Nam; tham chiéu kinh nghiém cua mot sé nudc trong
linh vuc nay; danh gia thuc trang phap luat va thuc hién phap luat TCQSDD ¢
nudc ta trong nhitng ndm qua va dua ra quan diém, dé xuét cac giai phap bao
dam thuc hién phap luat TCQSDD ¢ Viét Nam hién nay, tuy nhién, cong trinh
nghién cau chua di sau giai quyét cac van dé vé giai quyét tranh chap hop dong
thé chap QSDD tai Toa an.

- Luén van thac si cua L& Minh Thién: “Thuc hién hop dong thé chdp
quyen sir dung dat dam bdo tién vay tai cdc ngdn hang thwong mai - Qua thuc
tién tai tinh Gia Lai”; Truong Dai hoc Luat, Dai hoc Hué, nam 2016. Cong trlnh
nay nghién cau nhung van dé Iy thuyét vé hop dong thé chap QSDPD vay von
ngan hang va Iy thuyét vé viéc thuc hién hop dong TCQSDP vay von ngan
hang, qua thuc tién trén dia ban tinh Gia Lai. Tac gia da danh gia thuc trang
phap luat vé dam bao tién vay tai cac ngn hang thuvong mai bang bién phap thé
chap QSDD, tir d6 dua ra kién nghi va cac giai phap hoan thién phap luat vé thé
chap quyen su dung dat vay VOn ngan hang nhiam nang cao hiéu qua thuc hién
hop d6ng thé chiap QSDD vay vén ngan hang ¢ Viét Nam noéi chung va trén dia
ban tinh Gia Lai noi riéng.

- Luan van thac si caa Tran Viét Thang: Thé chdp quyén sir dung ddt theo
phap ludt Viét Nam hién nay, Khoa Luéat, Pai hoc Quéc gia Ha N§1i, nam 2014.
Cong trinh nay tap trung nghién cau trong khudn kho phap luat diéu chinh
nhitng ndi dung co ban vé TCQSDPD nhu: chu thé va d6i tuong cua quan hé thé
chap; hinh thic va thu tuc xac 1ap quan hé TCQSDD, nhiing thoa thuan co ban
cuia cac bén trong qué trinh xac 1ap va thyuc hién giao dich thé chap va céac quy
dinh vé viéc cham dut QSDP, xur 1y QSDP khi bén thé chap vi pham nghia vu
tra no. Cong trinh da nghién ctu, danh gia thyc trang phap luat vé TCQSDD,
khai quat cac thanh tuu ma phép luat Viét Nam trong thoi gian qua da dat duoc,
dong thoi chi ré céc van dé bat cap dang ton tai trong ché dinh phap luat nay;
dua ra yéu cau, giai phap vé hoan thi¢n phap luat va nang cao hi¢u qua van hanh
quyén TCQSDD trong thuc té.

- Luan vin thac si cua Tran Dtic Thuan: “Hoa gidi cdc tranh chdp vé thé
chdp quyén sir dung dat dam bdo thuc hién hop dong tin dung - Qua thiee tién
dp dung tai tinh Nghé An”; Trudng Dai hoc Luat, Pai hoc Hué, nim 2016. Cong
trinh ndy nghién ctru nhitng van dé 1y luan vé hoa giai tai Toa an theo quy dinh
ctia phap luat Viét Nam va thyc tién 4p dung, thyc thi phap luat vé hoa giai cac
tranh chép vé TCQSDD dam bao thyuc hién hop déng tin dung tai tinh Nghé An
trong thoi gian tir ndm 2012 dén 2016,



- Luan van thac si cia Ly Minh Thién: “Thyc hién hop dong thé chap
quyen st dung dat bao dam tién vay tai cac ngan hang thu’O’ng mai - qua thuc
tién tai tinh Gia Lai”; Trudng Dai hoc Luat, Dai hoc Hué nam 2016. Luén van
nghién cau nhiing van dé ly thuyét va thyc tién thyc hién hop déng TCQSDD
vay von ngan hang trén dia ban tinh Gia La. Tac gid da danh gia thuc trang phap
luat vé dam bao tién vay tai cac ngin hang thuong mali bang bién phap
TCQSDD. va dua ra kién nghi nhu:ng bién phéap tlep tuc hoan thién phap luat vé
TCQSDD vay vbn ngan hang va cac giai phap nham nang cao hiéu qUa thuc
hién hop dong TCQSDD vay vbn ngan hang ¢ Viét Nam néi chung va trén dia
ban tinh Gia Lai noi rleng

- Ngoal ra, con ¢ cac Luan van thac si viét vé noi dung TCQSDD nhu:
Luén van thac si cua Tran Thi Cam Van: “Xu Iy thé chdap quyén sir dung dat
trong hop dong tin dung tai cac ngan hang thuwong mai trén dia ban tinh Quang
Tri”; Luan van thac si cia Nguyén bac Khoa: “The Chap quyen sur dung dat””
Luan vin thac si cia Nguyén Thi Thanh Tam: “Thé chap quyén sir dung dat theo
phap luqt Viét Nam”;Cac bai bao, bai binh luan trén cac tap chi nghién ciru dén
viéc giai quyét tranh chap hop dong TCQSDD.

Nhin chung, cac cong trinh trén da nghlen ctru nhiing véan dé lién quan dén
TCQSDD dé bao dam tlen vay tai cac ngan hang thu’O’ng mai, nhung chua di séu
nghién cau chi tiét vé Iy luan va thuc tlen cdc quy dlnh cua phap luat vé
TCQSDD va hoat dong giai quyét tranh chap hop ddng TCQSDD tai co quan
Toa an hién nay. Vi vay, viéc lya chon dé tai: “Phap ludt veé gidi quyét tranh
chdp vé hop dong thé chap quyen si dung dat, qua thuc tien xét xu phic tham
tai Toa an nhéan dan Cap cao tai Pa Nang” dé lam luan van thac sy luat hoc
khdng trung 1dp vai céc cdng trinh khoa hoc da dugc cong bé.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién ciru

Luén van nghién cau, phan tich, danh gia phap luat vé giai quyét tranh Chap
hop dong TCQSDD, nhén dién nhiing ton tai, bat cap cua phap luat vé van dé
nay qua thuc tién Xét xtr phic tham tai TAND cap cao tai Pa Nang. Trén co so
d6 dé xuat mot sé giai phap nham gop phan hoan thién phap luat vé hop dong
TCQSDD va viéc ap dung phap luat dé giai quyét tranh chap tai Toa an.

3.2. Nhi¢m vu nghién cvru

Lam sang to nhiing van dé mang tinh ly luan vé hop dong TCQSDD va
phap luat giai quyét tranh chap hop dong TCQSDD.

Phan tich, danh gia thuc trang phap luat vé hop dong TCQSDD va thuc tién
giai quyét tranh chap hop dong TCQSDD tai TAND cép cao tai Da Nang, chira
nhitng khé khan, vudng mac trong quéa trinh giai quyét tranh chap hop dong
TCQSDD cua Toa an hién nay.

Trén co s¢ do, dua ra mot s6 giai phap, Kién ngh1 nham gop phan hoan
thién phap luat ve hop dong TCQSDD va giai phap nang cao hiéu qua giai quyét
tranh Chap hop dong TCQSDD tai TAND.

4. Poi twgng va pham vi nghién ciru

4.1. Déi twong nghién ciru

Dbi tuong nghién ciu cta luan vin bao gdm nhitng van dé Iy luan vé hop
d6ng TCQSDP véi tinh cach 13 mot bién phap bao dam thuc hién nghia vu;
Nghién ctru, danh gia thyc trang phap luat vé hop dong TCQSDD; tinh hinh
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thuc tién thuc hién hop dong TCQSDP thong qua hoat dong giai quyét tranh
chap hop ddng TCQSDD tai TAND cép cao tai Pa Nang.

4.2. Pham vi nghién ciru

Pham vi nghién ctru cua ludn van duge xac dinh bao gom:

- Vé ngi dung: Nghién ctru cac quy dinh phap luat hién hanh vé& hop ddng
TCQSDD, bao gém: Bo luat Dan su 2015, Luat Dat dai 2013, Luat Kinh doanh
bat dong san 2014, Luat Cac t6 chue tin dung 2010 ... va cac vin ban huéng dan
thi hanh; c6 lién h¢ so sanh véi cac van ban phap luat trudce day.

- Vé khéng gian: Thuc tién ap dung phap luat vé giai quyét tranh chap hop
déng TCQSDPD cua TAND céap cao tai Pa Nang trén dia ban cic tinh Mién
Trung — Tay Nguyén.

- Vé thoi gian: Nghién ctru thuc tién xét xir phic tham tranh chap hop dong
CNQSDD cua TAND cap cao tai Pa Ning trong thoi gian tir naim 2017 — 2021.

5. Co sé phuong phap luan

5.1. Phwong phap ludn nghién ciru

Luén van dugc dua trén co sé phuong phap luan chu nghia Mac — L& nin,
quan diém duy vat bién ching va duy vat lich su, tu tudng H6 Chi Minh vé Nha
nudc va phap luat; quan diém cia Pang Cong san Viét Nam vé dudng 16i phat
trién kinh té nhiéu thanh phan, xay dyng nha nudc phap quyén trong co ché thi
truong dinh huéng XHCN cua Bang va Nha nudc ta.

5.2. Phwong phdp nghién cuu

Hoc vién con stir dung cac phuong phap nghién cru nhu:

- Phuong phap phan tich, binh luan, khai quat hoa va so sanh dugc st dung
chu yéu khi nghién ctiu cac van dé Iy luan vé hop ddong TCQSDD va phap luat
giai quyét tranh chap hop ddong TCQSDD.

- Phuong phap so sanh luat hoc, phan tich, téng hop, théng ké, danh gia
duoc sur dung chu yéu khi di sau vao nghién cau thuc trang phap luat vé hop
dong TCQSDP va thyc tién giai quyét tranh chap hop dong TCQSDP.

- Phuong phap phan tich, tong hop duoc sir dung khi chi ra nhitng han ché,
bat cap dé tir d6 dua ra nhimg dé xuat, giai phap hoan thién phép luat va nang
cao hiéu qua hoat dong giai quyét tranh chap hop dong TCQSDD tai Toa &n
nhan dan.

6.Y nghia khoa hoc va thyec tién ciia dé tai

Vé ly luan, Luén van khai quat mot cach twong dbi déy du va co hé théng
cac co s& khoa hoc vé hop dong thé chap quyén st dung dat va giai quyét tranh
chap hop ddng thé chap quyén sur dung dat.

Vé thuc tién, Luan van da 1am rd dugc nhing vusng méc, bat cap con ton
tai trong thuc tién ap dung phap luat vé giai quyét tranh chap hop déng thé chap
quyén sir dung dat. Tur do, Luén van dua ra cac giai phap nham hang cao hiéu
qua ap dung phéap luat vé giai quyét tranh chap hop ddng thé chap quyén su
dung dat tai Toa &n nhan dan trong thoi gian toi.

Két qua nghién cau cua luan van gép phan bo sung va phat trién ly luan
phuc vu yéu cau thuc tién caa viéc khéng nging nang cao chat luong ap dung



phap luat trong hoat dong xét xir ndi chung va trong viéc giai quyét cac tranh
chap dét dai tai TAND ndi riéng trong cdng cudc cai cach tu phap hién nay.

Két qua nghién ciru ciia Luan van 6 thé 1am tu 1iéu tham khao phuc vu cho
cbng tac nghién cuau, giang day khoa hoc phap 1y noéi chung va dao tao chuc
danh tu phap ndi riéng.

7. Bd cuc ciia luin vin

Ngoai phﬁn mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, ndi dung cua
luan vin gém 3 chuong:

Chuong 1: M6t s6 van dé Iy luan vé hop dong thé chap quyén sir dung dat
va giai quyét tranh chap hop dong thé chap quyén sir dung dat tai Toa an nhan
dan.

Chuong 2: Thyc trang phép luat va thuc tién xét xir phlc tham vé giai
quyét tranh chap hop déng thé chap quyén sir dung dat tai TAND cap cao tai Pa
Nang.

Chuong 3: Dinh huéng va giai phap hoan thién phap luat vé hop dong thé
chap quyen sir dung dat va nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap hop dong thé
chap quyén st dung dat tai Toa an nhan dan.

Chuwong 1
MOT SO VAN PE LY LUAN VE HQOP PONG THE CHAP QUYEN
SU DUNG PAT VA GIAI QUYET TRANH CHAP HQP PONG THE
CHAP QUYEN SU DUNG PAT TAI
TOA AN NHAN DAN

1.1 Mot s6 van dé 1y luén vé hop dbng thé chap quyén sir dung dit

1.1.1. Khai quat quyen s dung dit

Quyén sir dung dat la quyen tai san thugc sé hiru cia té chirc, hd gia
dinh, ca nhan phdt sinh trén co sé quyét dinh giao dat, cho thué dat, cong nhan
OSDP ciia co quan nha nwéc ¢d tham quyén hodc tir cac giao dich nhdn chuyén
quyén sit dung dat. Viéc chiém hitu, sir dung, dinh doat QSDD phdi tuan thi cac
diéu kién, thai tuc do phap ludt quy dinh.

1.1.2. Khdi niém hop déong thé chép quyén siv dung dit

1.1.2.1. Khdi niém, déic diém cia thé chép tai san

- Khai niém ciia thé chap tai san:

Thé chap tai san 1a viéc mot bén (sau day goi 1a bén thé chap) dung tai san
thugc so hiru ciia minh dé bao dam thyuc hién nghia vy va khdng giao tai san cho
bén kia (sau day goi 12 bén nhan thé chap). Tai san thé chap do bén thé chap giir.
Cac bén c6 thé thoa thuan giao cho ngudi thir ba giir tai san thé chap®.

-Pic diém cua thé chap tai san:

MGt la, co sd va ngudn gdc phat sinh ctia quan hé thé chap tai san 1a c6 mot
quan hé nghia vy da dugc xac lap tur trude va nghia vu nay dugc thyc hién mot
cach c6 diéu kién thong qua mot tai san cu thé. Hai I3, tai san bao dam trong
quan hé thé chap c6 thé 1a bat dong san nhung ciing cé thé khong phai 1a bat

! Pidu 317 BLDS nam 2015



dong san. Tuy nhién, tai san dugc sir dung chil yéu trong quan hé thé chap 1a bat
dong san, trong d6 dat dai (QSDP) 1a dbi twong thuong duge nhic dén dau tién.
Ba |&, QSH tai san c6 thé duoc khoi phuc hoan toan cho bén thé chap néu nghia
vu duoc thuc hién day du nhu cam két, hodc QSH co thé chdm dut hoan toan ddi
v6i bén thé chip va thudc quyén dinh doat d6i v6i bén nhan thé chap néu nghia
vu khong dugc thuc hién.

1.1.2.2. Khai niém hop dong thé chdp quyen st dung dat

Hop dong thé chap quyén su dung dat 1a su thoa thuan gitra cac bén, theo
d6 bén c6 quyén sir dung dat (goi 1a bén thé chap) dung quyén sir dung dat cua
minh dé bao dam viéc thuc hién nghia vu dan sy - kinh té voi bén kia (go1 la bén
nhan thé chip); bén thé chap duoc tlep tuc sir dung dat trong thoi han thé chap.

1.1.3. Diic diém hop dong thé chép quyén siv dung dit

Hop dong thé chap QSDD la mot dang cu thé cua hop dong thé chap tai
san. Bén canh nhitng dic diém chung ciia thé chap tai san, thé chap QSDP con
c6 mét sd dic diém riéng co ban nhu sau:

Thir nhat, vé d6i tuong cua hop dong TCQSDP. Hop dong nay ludn ¢ doi
tuong 12 QSDD. Déy 1a mot loai tai san dac biét — quyén tai san, thuoc so hiru
cua bén thé chap (ngudi str dung dat) dugc biéu hién dudi dang quyén (QSDD)
va khong thudc QSH ciia ngudi thé chap.

Thur hai, TCQSDD 1a mot hinh thirc chuyén QSDD co diéu kién. Khi ky
két hop dong TCQSDD, bén c0 tai san thé chap chi chuyen giao gidy to 'phap ly
dbi véi QSDb thé chap, ma khong chuyén giao QSDD v¢€ mat thyc té. Trong
thoi gian thé chap, quyén d6 van thudc bén thé chap

Thir ba, vé chu thé cua hop dong. Hop dong TCQSDD ludn ludn cd bén
thé chap 1a ngudi st dung dat. Con bén nhan thé chap 1 t6 chuc, ca nhan, ho gia
dinh. Do bén thé chap 1a nguoi stir dung dat nén vé nguyén tac, chu thé nay phai
thoa méan céc diéu kién TCQSD theo quy dinh cua BLDS va LPb.

Thi# tw, trinh tu, tha tuc TCQSDP duoc quy dinh chit ché hon nhiéu so
voi trinh tu, tha tuc thuc hién cac giao dich bao dam bang cac tai san khac.

Thir ndm, hop dong TCQSDPD 1a mot loai hop dong phu di kém véi mot
loai hgp dong chinh cu thé nhur: Hop dong tin dung... nham bao dam cho nghia
vu dan sy ctia hop dong chinh. Xuét tir ban chit cia TCQSDD 13 mot bién phap
cu thé trong chin bién phap dam bao thyc hién nghia vu dan sy theo Piéu 292
BLDS nam 2015 (cam cd tai san, thé chap tai san, dat coc, ky cuoc, ky quy, bao
luu quyén sé hitu, bao lanh, tin chip, cam giit tai san). Vay nén, hop dong
TCQSDD khong xuat hién mot minh ma né 1a hop dong phu di kém véi mot
hop ddng chinh khéc.

Thur sau, ngoai ra, rleng dbi vai hop dong TCQSDD bao dam tién vay tai
ngan hang thuong mai, ngoai nhimg déc diém chung cua hop dong TCQSDbD
con ¢6 mot s6 dic diém khac nhu sau: Mot 13, chi thé nhan thé chap trong hop
déng TCQSDPD bao dam tién vay tai ngan hang thuong mai ludn 1a ngan hang
thuong mai. Hai 13, hop dong TCQSDPD bao dam tién vay tai ngan hang thuong
mai ludn duogc giao két trén co sé mot hop déng khac 1a hop dong tin.



1.2. Vai tré ciia thé chap quyén sir dung dat trong doi song kinh té - xa
héi

Thir nhét, thé chip QSDD 1a mot trong nhitng bién phap dé khai thac dat
dai co6 hi¢u qua.

Thur hai, thé chdp QSDDP tao diéu kién cho ngudi c6 QSDP giai quyét nhu
cau vé vén trong qua trinh st dung dat.

Thir ba, thong qua thé chdp QSDD, cac TCTD vira thyc hién phong ngtra
¢6 hiéu qua rui ro, vira thyuc hién chirc nang luan chuyén vén cho nén kinh té.

Tom lai, sy ghi nhan cua phap ludt cho phép nguoi st dung dat thé chap
QSDD da tao ra co hoi dé khai thac va tan dung t6i da nhiing tiém ning va loi
thé cua dét dai, tao ra co hoi lam chu dat dai ciia ngudi sir dung dat, nhung van
khong mat di vai trd, vi thé ciia Nha nudc véi tu cach 1a chi so hiru dai dién.
Thé chap QSDD ¢ Viét Nam hién nay da va dang tro thanh quyen cO y nghia
thiét thuc d6i véi cac doanh _nghiép, cac nha dau tu va d6i voi méi nguoi dan
trong qua trinh tim kiém nguén vén phuc vu myc dich dau tu ctia minh. N6 ciing
l1a bién phap duoc danh gia 1a bdo dam dd an toan cao nhat trong viéc phong
ngira cac rai ro dbi véi hoat dong cho vay cuia cac ngan hang va duoc cac ngan
hang st dung & pham vi rong 16n nhat.

1.3. Mt s6 van dé ly luan phap luit vé giai quyét tranh chap hop dong
thé chap quyén sir dung dit tai Toa an nhin din

1.3.1. Khdi ni¢m gidi quyét tranh chép hop dong thé chip quyén sir dung
dit tai Toa dn nhan dén

1.3.1.1. Khéi niém tranh chap hop dong thé chap quyen si- dung dat

Giai quyét tranh chap hop dong TCQSDD thong qua hoat dong xet xur cua
Toa an la hoat dong cua hé théng TAND cac cap nham giai quyét nhitng bt
doéng, mau thuin giita cac chu thé tham gia ky két va thuc hién hop ddng
TCQSDD va céac chu thé khac co lién quan, thong qua d6 dam bao vé va khoi
phuc quyén va loi ich cho nguoi bi xdm hai, dong thoi truy ctu trach nhiém
phap 1y d6i véi hanh vi vi pham phap luat vé dat dai.

1.3.2. Diic diém gidi quyét tranh chép hop dong thé chip quyén sir dung
dit tai Toa an nhan dan.

- Thir nhat: Giai quyét tranh chap hop dong TCQSDP mang tinh quyén
luc Nha nude.

- - Thit hai: Cac chu thé tranh chép dat dai 1a chu thé quan 1y va sir dung
dat, khong c6 quyen s& hiru d6i voi dat dai.

- Thir ba: D6i tuong cua tranh chip dat dai 1a quyen quan 1y, quyén st
dung va nhimg loi ich phat sinh tir qua trinh sir dung dat dai theo quy dinh cua
phap luat.

- Thir tu: Tranh chap dat dai khong chi anh hudng dén loi ich truc tiép cua
cac bén tham gia tranh chip, ma con phat sinh hau qua xau vé nhiéu mat nhu:
Gay mat on dinh vé x3 hoi, 1am mat doan két trong ndi bd nhan dan, gay dinh tr¢
san xuat, xam pham truc tiép dén loi ich hop phap cta cac bén tranh chép.

- Thit ndm: Tranh chap dat dai no6i chung va tranh chap vé hop dong
TCQSDD noéi riéng anh hudng dén lgi ich, hoat dong quan 1y cua Nha nude.
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- Thir sdu: Giai quyét tranh chap hop dong TCQSDPD dugce tién hanh theo
trinh tu, thu tuc nghi€ém ngét va chat ché.

- Thir bay: Giai quyét tranh chdp hop dong TCQSDP dam bao quyén tu
dinh doat cua duong su.

- Thir tam: Khoi kién, thu 1y giai quyét tranh chdp hop dong TCQSDD
khong budc phai hoa giai tai UBND cip xA.

- Thir chin: Quyét dinh cua Toa 4n vé giai quyét tranh chip hop dong
TCQSDD dugc dam bao thuc hién bang cudng ché Nha nudc.

Két luan Chuong 1

Trong chwong 01, ludn vin phdn tich mot sé van dé Iy luan vé hop dong
TCQSDD va giai quyét tranh chap hop dong TCQSDD tai TAND. Trudc hét
luan van ra khai niém QSDD. Quyén sir dung dat 1a quyeén tai san thudc sé
hiru cia to chic, hd gia dinh, ca nhan phdt sinh trén co sé quyét dinh giao
dat, cho thué dat, cong nhdn QSDD ciia co quan nha nwéc ¢d tham quyén hodc
tir cac giao dich nhdn chuyén OSDP. Viéc chiém hitu, si dung, dinh doat QSDD
phdi tuan thi cdc diéu kién, thi tuc do phap ludr quy dinh.

Phéap luat Viét Nam cho phép TCQSDPD. Theo d6, Hop dong TCQSDD la
sy thoéa thuan giita cac bén, theo d6 bén co6 quyén sir dung dat (goi 1a bén thé
chap) ding QSDP ciia minh dé bao dam viéc thuc hién nghia vu dan sy - kinh té
véi bén kia (goi 1a bén nhan thé chap); bén thé chap duoc tiép tuc st dung dat
trong thoi han thé chap. Thé chap QSDD c6 vai trd quan trong trong doi song
kinh té - xa hoi, 1 mot trong nhiing bién phap dé khai thac dat dai c6 hiéu qua;
tao diéu kién cho ngudi c6 QSDD giai quyét nhu cau vé von trong qua trinh sir
dung dat. Thong qua TCQSDD, céc t6 chire tin dung vira thyc hién phong ngura
c6 hiGu qua rui ro, vura thyc hién chirc nang luan chuyén Von cho nén kinh té.

Tuy nhién, qua trinh thyc hién hop dong TCQSDP vin ludn xiy ra nhiing
tranh chap gitta cac bén va theo BLTTDS va Luat Piat dai nam 2013 quy dinh
cac tranh chap dat dai co thé dugc giai quyét thong ‘qua ba phuong thirc: Hoa
giai, giai quyét boi co quan hanh chinh va giai quyét bang TAND. Giai quyét
tranh chap hop dong TCQSDD thong qua hoat dong xét xur cua Toa an la hoat
dong cua h¢ thong TAND cac cap nham giai quyet nhitng bat dong, mau thuin
giita cac chu thé tham gia ky két va thuc hién hop dong TCQSDP va céc chu thé
khac c6 lién quan, théng qua d6 dam bao vé va khoi phuc quyén va loi ich cho
ngudi bi xAm hai, dong thoi truy ciru trach nhiém phéap 1y ddi véi hanh vi vi
pham phép luat vé dét dai.

Quyén thé chap QSDP va phép luat diéu chinh thé chap QSDP & Viét Nam
cO nhiing diém dic thu, khac biét so v4i thé chép dat dai & cac nudc trén thé
gioi. Su khac nhau nay bi chi phbi va quyét dinh boi ché d6 sé hiru toan dan vé
dat dai. Dicu d6 ciing ly giai vi sao phap luat hién hanh diéu chinh TCQSDD
mdt mat ghi nhan va bao dam quyén tu do thoa thuén va binh dang cho cac bén
trong quan hé TCQSDD, nhung mit khac van cé nhitng ché dinh riéng, thé hién
su chi phéi, can thi¢p sau cua Nha nudc vao qué trinh thiét 1ap, thuc hién va
cham dirt giao dich TCQSDD véi tu cach 1a dai dién chu sé hiru dbi voi dét dai.
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN XET XU PHUC THAM
CAC TRANH CHAP VE HOP PON G THE CHAP QUYEN SU DUNG
PAT TAI TOA AN NHAN DAN CAP CAO
TAI PA NANG

2.1. Thyc trang phap luat vé hop dong thé chap quyen st dung dit

2.1.1. Chu thé giao ket hop dong thé chip quyen st dung dit

Chu the trong hop dong la cac bén tham g1a trong hop dong, dbi voi hop
dong thé chap QSDD thi cac bén tham gia gdm c6 bén thé chap va bén nhan thé
chap QSDD. bé hop dong duoc phap luat thira nhan thi cac bén phai dép tng
nhimg diéu kién cu thé theo quy dinh ctia phap luat.

2.1.1.1. Diéu kién chung

- D6i véi chii thé la cd nhan:

Trong hop dong dén sy noi chung va hop dong TCQSDD néi ri€ng phap
luat da quy dinh néu chu thé 1a ca nhén tham gia trong hop d6ng thi nhat thiét
chu thé nay phai co nang lyc chu thé nhat dinh. Ngoai dleu kién chung nay thi
ho con phal dap mg cac diéu kién rleng, cu thé nhu sau: D6i véi ngudi mat nang
luc hanh vi dan sy hoac chua thanh nién ma c6 tai san rleng la QSDD va co
nguoi g1am ho thi ngum glarn ho khong duoc glao dich tai san nay véi ngum
dugc giam ho, néu van tién hanh giao dich thi giao dich dwong nhién v6 hiéu
(khoan 1 Dleu 50 BLDS nam 2015)

- Poi VvOi ca nhdn la nguoi nudc ngoai (ca nguoi khong co quéc tich va
nguroi cé quoc tich nuoc ngoai):

Theo khoan 2 Piéu 673 BLDS nam 2015 thi nguoi nudc ngoai tai Viét
Nam ¢6 nang luc phap luat dan sy nhu cong dan Viét Nam, trur truong hop phap
luat Viét Nam c6 quy dinh khac.

- Poi VOi chu the la phap nhan:

Mot to chire dé duoc phap luét thira nhan 1a phap nhan va tr¢ thanh chu thé
cua giao dich dan su thi trudce het phai dap tmg dung theo cac diéu kién tai
khoan 1 Dleu 74 BLDS nam 2015: PBugc thanh 1ap theo quy dinh phap luat; co
co cau to chtrc; tai san doc 1ap véi ca nhan, phap nhan khac va tu chiu trach
nhiém bang tai san cia minh; nhan danh mlnh tham gia quan h€ phap luat mot
cach doc 1ap. Phap nhéan khi xac 1ap hoac thuc hi¢n mot giao dich dan sy thi nhat
thiét phai thong qua nguoi dai dién.

- Poi véi ' giao ket hop dong thé chdp quyén sir dung dat cia H gia dinh:

Theo Diéu 101 BLDS nam 2015 thi chi nhu’ng thanh vién cta hd gia dinh
moi duge xem 1a chu thé va c6 the tham g1a xac lap, thuc hién giao dich dan sy.
Viéc thuc hién glao dich c6 thé do chinh cac thanh vién tu quyét dinh hoic uy
quyén cho nguoi dai dién va pha1 duogc 1ap thanh véan ban, trir truong hop c6
thoa thuan khac. Cac thanh vién co thé thoa thuan cir nguoi dai dién tham gia
thuc hién. ‘

2.1.1.2. Diéu kién riéng

Céc ca nhan, ho gia dinh; td chuc kinh té trong nudc; ngudi Viét Nam dinh
cu & nudc ngodi; to chirc nuwdc ngoai sir dung dat dudi mot sé hinh thirc nhat
dinh méi duge phép thyc hién TCQSDD. Cu thé nhu sau:

- P6i v6i ca nhan, ho gia dinh sir dung dat noéng nghi¢p dugc Nha nudc
giao trong han murc; dat dugc Nha nudc giao cé thu tién sir dung dat, cho thué
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dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, dugec Nha nudc cong nhan
QSDDb; d4t nhan chuyén ddi, nhan chuyén nhuong, nhan tang cho, nhan thtra ké
thi dugc phép TCQSDD tai t6 chirc tin dung, t6 chirc kinh té khac hodc ca nhan
theo quy dinh cua phap luat (Dleu 179 LDD nam 2013).

- B6i voi to chuc kinh té thi to chure kinh té dugc Nha nude giao dat co thu
tién st dung dat, cho thué dit thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi
duoc phép thé chip bang QSDDP, tai san thudc sé hiru ciia minh gan lién voi dat
tai cac to chtrc tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam (diém d khoan 2
Diéu 174 LDD nim 2013).

- Péi v6i nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, thi d6 phai 1a nguoi Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai vé dau tu tai Viét Nam va duoc Nha nude Viét Nam
giao dét co thu tién st dung d4t hodc cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho
ca thoi gian thué thi c6 thé TCQSDD tai cac to chuc tin dung duoc phép hoat
dong tai Viét Nam (Piéu 183 va Diéu 174 LDD niam 2013). Nhu vay, viéc thé
chap QSDDP cua ddi twong 1a nguodi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai phai dap
tmg duoc hai diéu kién d6 1a phai c6 dy an dau tu tai Viét Nam va str dung dat
dudi hinh thirc giao dat co thu tién sir dung dat hodc thué dat tra tién tién thué
dat mot 1an. Pong thoi, ddi tuong 1a nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai chi
dugc thé chép QSDD cua minh tai cac t6 chuc tin dung dugc phép hoat dong tai
Viét Nam.

- Pbi vé6i t6 chirc nude ngoai thi phai 1a doanh nghiép c6 von dau tu nudce
ngoai dugc Nha nudc Vigt Nam cho thué dét thu tién thué dit mot 1an cho ca
thoi gian thué; doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai dugc Nha nudc Viét
Nam giao dét co thu tién sir dung dat dé thuc hién dy 4n thi duoc thé chép b:?mg
QSDBDb, tai san thudc s¢ hitu ciia minh gén lién vé6i dat tai cac td chire tin dung
dugc phép hoat dong tai Viét Nam trong thoi han sir dung dat (diém d khoan 3
Diéu 183 LPD nam 2013). Viy, diéu kién dé doanh nghiép nudc ngoai dé duoc
thé chap QSDP phai c6 du an dau tu va phai st dung dat duéi hinh thirc thué dat
tra tién thué dat mot lan hodc duge Nha nude giao dat co thu tién st dung dat.
Tuong ty nhu doi twong 1a t6 chirc kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai thi doanh nghiép nudc ngoai chi duoc thé chip QSDD tai cac to chirc tin
dung hoat dong tai Vi¢t Nam.

2.1.2. Ngi dung cua hop dong thé chap quyen sw dung dit

2.1.2.1. Béi twgng ciia hop dong thé chap quyén sir dung dat

Déi tuong ctia hop dong TCQSDD 1a QSDD, tuy nhién, phai dap wng day
du cac diéu kién theo quy dinh tai Piéu 188 LDD nam 2013 nhu: QSDD duoc
tham gia giao dich thé chap, c6 GCNQSDD theo quy dinh; dat khong c6 tranh
chap; QSDP khong bi ké bién dé dam bao thi hanh an; con trong thoi han sir
dung.

- Cdc loai QSDD duwoc tham gia giao dich thé chap:

Pit duoc giao khong thu tién s dung dat, dat dugc Nha nuéc cho thué tra
tién thué dat hang nam khong dugc phép tham gia cac giao dich QSDD. Cac chu
thé sir dung dat dudi hinh thic nay chi co thé thé chap cac tai san gan lién voi
dat chtr khong thé thé chap QSDP.
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Pit nong nghiép dugc Nha nudc giao trong han mirc, dat duge Nha nudc
giao cé thu tién st dung dét, cho thué dét tra tién thué dit mot 1an cho ca thoi
gian thué, dugc Nha nudc cong nhan QSDD.

- C6 gidy chitng nhdn: Khi c6 GCNQSDD thi nguoi su dung dat s& duoc
Nha nudc bao vé quyen va loi ich hop phap. Budc dau tién trong viéc tham gia
vao TCQSDP la chi can ¢ gidy chting nhan, “chil s& hitu khong phai xin phép,
giai trinh véi Nha nudec.

- Pat khéng c6 tranh chdp: Dé bao vé quyén loi cho cac bén, LPD nam
2013 da quy dinh cu thé chi nhimg dat dai khong co tranh chap méi dugce tham
gia vao giao dich thé chap QSDPD. Trong truong hop QSDD dang c6 tranh chap
thi phap luat quy dinh, khi va chi khi tranh chap d6 da dugc giai quyét xong thi
chu so hiru mai co quyen TCQSDD.

- Quyén sir dung dat khéng bi ké bién dé dam bdo thi hanh dn: Khi QSDD
da bi ké bién thi s€ tr¢ thanh tai san dé dam bao thuc hién nghia vy, lac nay tuy
van 1a chi s& hitu nhung nguoi dung tén QSDD da bi mat di quyén str dung, ho
cling khong thé thuc hién viéc the chap cting nhu cac bién phap giao dich khac.

- Thoi han thé chdp quyén sir dung ddt t6i da chi bang thoi han giao dat,
thué dat con lai: Tuy thudc vao muc dich str dung d6i véi ting loai dat ma Nha
nuéc phan chia thoi han st dung dat cu thé (Picu 126 LDD nam 2013), ngudi sir
dung dat chi dugc TCQSDPD cila minh trong khoang thdi gian duge nha nude
giao su dung.

- Cdc diéu kién khdc: Néu QSDD chi 1a tai san bao dam cho viéc thuc hién
mot nghia vu thi gia tr1 cia QSDD duoc thé chép ¢ thé 16n hon, bé“mg hoac
tham chi 12 nhoé hon gia tri nghia vu bao dam (khoan 4 Piéu 295 BLDS nim
2015). Tuy nhién, néu cing mot dbi tuong 1a QSDD nhung lai dam bao cho
nhiéu nghia vy, thi luc nay gia tri QSDP tai thoi diém ky két hop dong thé chip
phai 16n hon tong gia tri cac nghia vu dugc bao dam, trir truong hop co thoa
thuan khac hodc phép luat c6 quy dinh khac. Nham bdo tinh cong khai, minh
bach cua viéc xur 1y tai san, bao dam quyén va loi ich hop phéap cua cac bén tham
gia giao dich bdo dam, tao vanh dai bao v€ an toan cho viéc luu thong tién té,
dong thoi ngan chin tranh chip xdy ra do d6 BLDS di quy dinh cu thé gia tri
QSDP bao dam cho nhiéu nghia vu thi gia tri nay chi 16n hon nghia vu.

2.1.2.2. Thoi han ciia hop dong thé chdp quyén sir dung ddt

Can ctr vao hop dong TCQSDD di ky giita cac bén dé xac dinh thoi han
thé chip theo thoa thuan cia cac bén 1a nhu thé nao; néu trong hop dong thé
chap khong c6 thoa thuan vé thoi han thi viée thé chap c6 thoi han cho dén khi
cham dut nghia vu dugc bao dam bang thé chap.

2.1.2.3. Quyén va nghia vu ciia cdc bén trong hop dong thé chdp quyén sir
dung ddt

* Quyen va nghia vu ciia bén thé chap quyén sir dung dat

- Vé quyén ciia bén thé chdp quyén su dung ddt: Theo quy dinh tai Diéu
321 BLDS 2015, bén thé chap QSDP c¢6 quyén nhu sau:

+ Khai thac cong dung, huong hoa loi, loi tac tir tai san thé chap, trir
truong hop hoa loi, loi tirc ciing 1 tai san thé chap theo thoa thuan.
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+ Pau tu dé 1am tang gi tri cua tai san thé chap.

+ Nhan lai tai san thé chap do nguoi tha ba gitr va gidy to lién quan dén tai
san thé chap do bén nhan thé chap giir khi nghia vu duoc bao dam bang thé chap
cham dut hoic dugc thay thé bang bién phéap bao dam khac.

+ Puoc ban, trao ddi, ting cho tai san thé chap, néu dugc bén nhan thé
chap dong y hoic theo quy dinh cua lut.

+ Puoc cho thué, cho muon tai san thé chip nhung phai théng bao cho bén
thué, bén muon biét vé viéc tai san cho thué, cho muon dang dugc dung dé thé
chap va phai théng b&o cho bén nhan thé chap biét.

- Vé nghia vu ciia bén thé chdp quyén sir dung ddt: Theo quy dinh tai Diéu
320 BLDS 2015, bén thé chiap QSDD c6 cic nghia vu sau:

+ Giao gidy to lién quan dén tai san thé chap trong truong hop cac bén cé
thoa thuan, tru treong hop luat co6 quy dinh khac.

+ Bao quan, giit gin tai san thé chap.

+ Ap dung cac bién phéap can thiét dé khac phuc, ké ca phai ngung viéc
khai thac cong dung tai san thé chap néu do viéc khai thac d6 ma tai san thé
chap c6 nguy co mat gia tri hoac giam sut gia tri.

+ Khi tai san thé chap bi hu hong thi trong mot thoi gian hop ly bén thé
chap phai sira chira hodc thay thé bang tai san khéc c6 gia tri tuong duong, trir
trrong hop co thoa thuan khéc.

+ Cung cép thong tin vé thuc trang tai san thé chap cho bén nhan thé chap.

+ Giao tai san thé chap cho bén nhan thé chap dé xu Iy khi thuoc mét trong
cac truong hop xt Iy tai san bao dam quy dinh tai Diéu 299 BLDS nam 2015.

+ Thong bao cho bén nhan thé chap vé cc quyen cia nguoi thir ba doi véi
tai san thé chap, néu co; truong hop khong thong bao thi bén nhan thé chap c6
quyen huy hop dong thé chap tai san va yéu cau boi thuong thiét hai hoic duy tri
hop dong va chap nhan quyén cia ngudi thir ba d6i vai tai san thé chap

+ Khong duoc ban, thay thé, trao doi, tang cho tai san thé chap, trir truong
hop quy dinh tai khoan 4 va khoan 5 Diéu 321 ciia BLDS 2015. (Néu tai san dé
la hang hod luan chuyén trong qua trinh san xuat, kinh doanh; 1a kho hang. Néu
tai san the chap khong phai la hang héa luan chuyén trong qua trinh san xuat,
kinh doanh, néu duwoc bén nhan thé chdap dong y hodc theo quy dinh cua lugt).

* Quyen va nghia vy ciia bén nhén thé chap quyén sir dung dat

- Vé quyén ciia bén nhan thé chap quyén sir dung dat: Theo quy dinh tai
Diéu 323 BLDS nim 2015, bén nhan thé chdp quyén sir dung ddt cb quyén nhu
Sau.

+ Xem xét, kiém tra truc tiép tai san thé chap, nhung khong duoc can tro
hodc gy khé khan cho viéc hinh thanh, st dung, khai théc tai san thé chap.

~ + Yéu cu bén thé chap phai cung cip thdng tin vé thuc trang tai san thé
chap.

+ Y&u cau bén thé chap ap dung cac bién phap can thiét dé bao toan tai san,
gia tri tai san trong truong hop co nguy co lam mat gié tri hodc giam sit gia tri
cua tai san do viéc khai thac, str dung.

+ Thuyc hién viéc ding ky thé chap theo quy dinh cta phap luat.
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+ Y&u cau bén thé chap hoic nguoi thir ba giir tai san thé chap giao tai san
d6 cho minh dé xtr ly khi bén thé chap khéng thuc hién hoic thuc hién khdng
ding nghia vu.

+ Gifr gidy to lién quan dén tai san thé chip trong truong hop cac bén co
thoa thuan, trir truong hop luat co6 quy dinh khac.

+ Xur ly tai san thé chap khi thudc truong hop quy dinh tai Biéu 299 BLDS
2015.

- Vé nghia vu ciia bén nhdn thé chdp quyén sir dung dat: Theo quy dinh tai
Piéu 322 BLDS nam 2015, bén nhan TCQSDD ¢6 nghia vu nhu sau:

+ Tra céc gidy to cho bén thé chap sau khi cham dat thé chap ddi voi
truong hop cac bén thoa thuan bén nhan thé chap giir gidy to lién quan dén tai
san thé chap.

+ Thuc hién thu tuc xir ly tai san thé chap theo ding quy dinh cua phap
luat.

Phap luat dan sy dé quy dinh nghia vu cua cac bén TCQSDD rat chit ché,
do xuat phat tir quan diém dat dai thudc s hitu toan dan do Nha nudc théng
nhat quan 1y. Tuy nhién, quy dinh ctia phap luat dan su vé quyén va nghia vu cia
cac bén tham gia quan hé ndy con c6 mot so han ché thé hién & nhiing diém sau:

Mot la, quyén va nghia vu ctia cac bén TCQSDP con chung chung chua
bao quat hét nhiing trudng hop cu thé va chu yéu chi dugc dé cap ¢ BLDS va
khong duoc quy dinh rd rang trong phap luat vé dat dai.

Hai I, phap luat quy dinh quyén va nghia vu caa cac bén nhung khong co
bién phap bao dam bang viéc ban hanh cic quy pham ché tai cu thé khi cac bén
vi pham nghia vu hodc lam quyén. Trén thyc té, c6 rat nhiéu truong hop cac bén
TCQSDD khong thyc hién nghia vu hodc vuot qua quyén han ma phap luét cho
phép. Piéu nay dan dén tinh trang Nha nude khong quan ly duge cac truong hop
chuyén nhugng, thé chap trén thuc té, dong thoi gay that thu cho Ngan sach Nha
nudc.

2.1.2.4. Quyén va nghia vu ciia nguoi thir ba giiv tai san thé chdp quyén si
dung dit trong hop dong thé chép quyén sir dung dit

Theo Piéu 324 BLDS nam 2015, nguoi thir ba gitr tai san thé chap co
quyén dugc khai thac cong dung tai san thé chap, néu co thoa thuan; Puoc tra
thi lao va chi phi bao quan, gilr gin tai san thé chap, trr truong hop co thoa
thuan khac; Co nghia vu bao quan, gitr gin tai san thé chap; néu lam mét tai san
thé chap, lam mat gia tri hodc giam sut gia tri cua tai san thé chap thi phai b01
thuong; Khong dugce tiép tuc khai thac cong dung tai san thé chap néu viéc tlep
tuc khai thac c6 nguy co 1am mat gia tri hodc giam st gid tri cla tai san thé
chap; Giao lai tai san thé chip cho bén nhan thé chap hodc bén thé chip theo
thoa thuan hodc theo quy dinh cta phap luat.

2.1.3. Hinh thirc ciia hop dong thé chip quyén siv dung dit

Hop dong TCQSDPD phai duoc 1ap thanh vin ban theo quy dinh Piéu 343
BLDS nim 2015 vé viéc thé chap phai dugc 1ap thanh vin ban va phai duoc
chtng thuc, cong ching va dang ky tai co quan ding ky dat dai theo quy dinh tai
khoan 1 Piéu 3 Nghi dinh 83/2010/NB-CP ctia Chinh phu.
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2.1.4. Hiéu lwe ciia hop dong thé chip quyén sir dung dit

2.1.4.1. Piéu kién cé hiéu luc:

Hop ddng TCQSDP vén di 14 hop dong dan sy nén diéu kién c6 hiéu luc
phai dap tmg dugc cac quy dinh chung cua hop dong dan sy (Piéu 117 BLDS
niam 2015) nhu: Chu thé tham gia phai ¢6 ning luc phép luat, ning luc hanh vi
phu hop va hoan toan tu nguyén; muc dich va ndi dung cua giao dich dan su
khong vi pham diéu cdm cua luat, khong trai dao dirc xa hoi. Trong trudong hop
phap luat c6 quy dinh vé mat hinh thirc thi day cling 1a mot diéu kién co6 hiéu cua
hop dong Theo D1eu 167 LBD nam 2013 thi Hop dong chuyen nhuong, tang
cho, thé chip, gop von bang QSDD, QSDP va tai san gan lién véi dat phai dugc

cong chimg ching thyc, trir trudng hop kinh doanh bat dong san duoc quy dinh
tai diém b, khoan nay .

2.1.4.2. Thoi diém c6 hiéu luc:

Theo khoan 3 Piéu 188 LDD niam 2013 quy dinh viéc chuyén do6i, chuyén
nhugng, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chap, gop von bang QSDb
phai dang ky tai co quan dang ky dat dai va c0 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky
vao so dia chinh?. Piéu 22 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ngay 09/3/2021, thi
Hop dong bao dam duoc cong chung, ching thuc theo quy dinh cua BLDS, luat
khac lién quan hodc theo yéu cau thi c¢6 hiéu lyc tir thoi diém duoc cong chimg,
ching thuec.

- Thoi diém phat sinh quyén va nghia vu céc bén trong hop dong
TCQSDD. Theo Diéu 168 LDD nim 2013 quy dinh:

Nguoi str dung dat duoc thue hién cac quyén chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, tang cho, thé chap, gop von QSDD khi co Gidy ching nhan. Dbi voi
truong hop chuyén d6i 'QSDD nong nghiép thi nguoi str dung dat duoc thuc hién
quyén sau khi co quyét dinh giao dat, cho thué dat truong hop nhan thira ké
QSDD thi nguoi st dung dat dugc thyc hién quyén khi c6 Gidy ching nhén
hodc du diéu kién dé cap GCNQSDD, quyen so hitu nha & va tai san khac gan
lién v&i dat. Truong hop nguoi st dung dat duoc cham thuc hién nghia vu tai
chinh hodc dugc ghi ng nghia vu tai chinh thi phai thuc hién xong nghia vu tai
chinh trude khi thue hién cac quyén.

Hop dong TCQSDD dap tmg du cac diéu kién c¢6 hiéu luc theo quy dinh
cua phap luat s€ phat sinh hi¢u luc. Hi€u luc nay cé tinh rang budc cac bén, boi
n6 chinh 14 gia tri phap 1y cta hop dong va duge Nha nude bao vé bang cong cu
phap luat, dung cac bién phap ché tai thich hop dé cac bén ludn phai thuc hién
ding cac thdéa thuan trong hop déng. “Rang budc” ttc 1a bat budc, sy bit bude
dugc tao ra bdi quy dinh cua phap luat va viéce bét budc nay nham lam cho cac
bén tham gia hop ddng phai thuc hién dung ndi dung hop dong mét cach tu
nguyén va chiu trach nhiém vé viéc thue hién nay.

2.1.4.3. Hop dong thé chdp quyén sir dung ddt vo hiéu.

- Hop dong vé hiéu khi vi pham diéu cam cua ludt, trdi dgo dirc xd hoi:
Hop dong c6 muc dich, ndi dung vi pham diéu cdm cia luat, trai dao dirc xa hoi
thi bi vo hiéu. Piéu cAm clia luat 13 nhitng quy dinh cua luat khong cho phép chii

2pidu 188 Ludtbitdaind m2013
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thé thyc hién nhimng hanh vi nhat dinh. Pao duc x4 hoi 1 nhitng chuan muc tng
xu chung trong doi song x3 hoi, dugc cong ddng thira nhan va ton trong. Thoi
hiéu yéu cau Toa an tuyén bd hop ddng vo hiéu trong trueong hop nay 1a khong
bi han ché.

- Hop dong vé hiéu do gid tgo: Giao dich dan sy gid tao dugc hiéu la: Khi
cac bén xéac 1ap hop ddong mot cach gia tao nhdm che giau mot hop dong khac thi
hop dong @6 1a gia tao va bi tuyén vo hiéu, con hop ddng bi che gidu van c6 hiéu
luc, trir truong hop hop dong dé ciing bi vo hiéu theo quy dinh cua BLDS hoic
luat khac c6 lién quan. Truong hop xac 1ap hop dong gia tao nham tron tranh
nghia vu v6i bén thir ba thi hop d6ng d6 ciing bi tuyén 13 vo hiéu. Thoi hiéu yéu
cau Toa an tuyén bd hop dong vo hiéu trong truong hop nay 1a khong bi han
ché.

- Giao dich dan sy vo hiéu do nguoi chuwa thanh nién, nguoi mat nang luc
hanh vi dan sw, nguoi ¢ kho khan trong nhén thirc, lam chu hanh vi, nguoi bi
han ché nding lyc hanh vi ddn sy xac ldp, thuc hi¢n: Truong hop nay hop dong
v6 hiéu do vi pham vé chu thé tham gia hop dong, cu thé, cac chu thé khong c6
ning lyc hanh vi dan sy day da phu hop theo hop dong duoge ky két.

- Hop dong vé6 hiéu do bi nham lan: Hop dong bi nham 14n 13 trudng hop
hop ddng d6 dugc xac 1ap khi c6 sy nham 1an lam cho mdt bén hodc cac bén
khéng dat duoc muc dich cua viée xac 1ap hop dong.

Khi phat hién hgp ddng bi nham 1an thi bén bi nham 14n c6 quyén yéu cau
Tda an tuyén bd hop ddng d6 vo hiéu trir trudng hop: Muc dich xac lap hop
déng clia cac bén da dat dugc hodc cac bén co thé khéc phuc ngay duoc sy nham
1an lam cho muc dich cua viéc xac lap hop dong van dat duoc.

Thoi hiéu yéu cau Toa an tuyén bd hop dong v0 hiGu trong truong hop nay
14 02 nam, ké tir ngdy nguoi bi nham 1an, bi lira doi biét hodc phai biét hop dong
duoc xéac 1ap do bi nham 13n, do bi lira déi;

- Hop dong vé hiéu do bi liva doi, de doa, cudong ép: Khi mot bén tham gia
hop dong do bi lira dbi hodc bi de doa, cudng ép thi c6 quyén yéu cau Toa an
tuyén hop dong dé 1a vo hiéu.

- Hop dong vé hiéu do nguwoi xdac lgp khéng nhdn thire va lam chi dwoc
hanh vi ciia minh: Nguoi c¢6 nang luc hanh vi dan sy nhung di xac 1ap hop dong
vao dung thoi diém khong nhan thtc va lam cht duge hanh vi ctia minh thi ¢6
quyén yéu cau Toa an tuyén bd hop dong d6 1a vo hiéu.

- Hop dong vé hiéu do khéng tudn thii quy dinh vé hinh thike.

- Hop dong c6 thé bi vé hiéu todan bé hodc chi bi vé hiéu mét phan.

- Truwong hop giao dich Chuyen nhwong nha dat bi V6 hi¢u nhung bén nhan
chuyen nhwong da duwoc cap glay chitng nhdn quyén sé hizu nha, quyén si dung
dat va da thé chap nha, quyeén si dung ddt d6 cho Ngdn hdang theo diing quy
dinh cua phéap ludt.

Truong hop giao dich chuyén nhuong nha dét bi vo hiéu nhung bén nhan
chuyén nhuong da duoc cap gidy chung nhan QSH nha, QSDD va di thé chap
nha, QSDD do6 cho Ngan hang theo ding quy dinh cua phap luét thi giao dich
thé chip d6 khong vo hiéu.
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2.1.5. Mt 56 quy dinh khdc vé hop dong thé chip quyén sir dung dit

2.1.5.1. Cdc truong hop khéng dwoc thé chdp quyén sir dung ddt

- Nguoi sir dung dat khong duoc thé chip GCNQSDD néu khong dap tmg day
du cac diéu kién vé TCQSDD theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 188 LPD nam 2013.

- Quan 1y di san 1a QSDP: Theo Piéu 617 BLDS niam 2015 vé nghia vu
cua nguoi quan ly di san thi nguoi quan ly di san c6 nghia vy bao quan di san;
khong dugc ban, trao d6i, tang cho, cam cd, thé chap hodc dinh doat tai san bang
hinh thtrc khac, néu khong duoc nhimg ngudi thira ké dong ¥ bang van ban.

- Quyén sir dung dat hinh thanh trong twong lai: Quyén sir dung dat hinh
thanh trong tuong lai khong phai 13 tai san bao dam dé dam bao thuc hién nghia
vu. Vi vy, QSDD hinh thanh trong tuong lai khong dugc st dung dé thé chap.

- Pét ciia co s6 ton gido, cong dong dan cu: Can clr quy dinh tai khoan 2
Piéu 181 LPD niam 2013: Co s& ton gido, cong dong dan cu sir dung dat khong
duoc chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, ting cho QSDD; khong duoc thé
chép, gop von bang QSDP.

- Bét phuc vu cho hoat dong hang khéng dan dung: Theo khoan 4 Piéu 156
LDD niam 2013, t6 chic, ca nhan st dung dét tai cang hang khong, san bay c6
nghia vu st dung dat dung muc dich; khong duoc chuyén d6i, chuyén nhuong,
tang cho, cho thué QSDD, thé chap, gop von bang QSDD.

2.1.5.2. Thé chdp quyén sir dung dat ma khéng thé chdp tai san gdn lién véi
dat va nguoc lai

- Theo quy dinh tai Diéu 325 BLDS nim 2015 vé thé chdp QSDP ma
khong thé chip tai san gan lién v6i dat thi xdy ra hai truong hop:

Nguoi st dung dat dong thoi 1a chu s hitu tai san gan lién véi dat thi tai
san dugc xu Iy bao gom ca tai san gan lién véi dat, trir trudng hop ¢6 thoa thuan
khéc.

Nguoi st dung dat khong dong thoi 1a cha so hitu tai san gan lién voi dat
thi khi xur Iy QSDD, chu s6 hitu tai san gan lién vai dat duoc tiép tuc sir dung
dat trong pham vi quyén, nghia vu cua minh; quyen va nghia vu cua bén thé
chap trong méi quan hé véi chu sé hitu tai san gan lién véi dat duoc chuyén giao
cho ngudi nhan chuyén QSDD, trir trudng hop ¢d thoa thuan khac.

- Nguoc lai, theo quy dinh tai Diéu 326 BLDS nam 2015 vé thé chap tai
san gan lién v&i dat ma khong thé chap QSDD thi ciing x4y ra hai trudng hop:

Chi thé chap tai san gan lién voi d¢at ma khong TCQSDD va chu sé hitu tai
san gan lién véi dat dong thoi 1a nguoi sir dung dat thi tai san dugc xu ly bao
goém ca QSDD, trir trudng hop cd thoa thuan khac.

Chi thé chap tai san gan lién voi dat ma khong TCQSDD va chu sé hitu tai
san gan lién voi dat khong dong thoi 1a ngudi sir dung dét thi khi xa ly tai san
gan lién véi dat, ngudi nhan chuyén QSH tai san gan lién véi dat duoc tiép tuc
st dung dét trong pham vi quyén, nghia vu ctia chi s& hitu tai san gan lién voi
dat duoc chuyén giao, trir truong hop co thoa thuan khac.

2.1.5.3. Trwong hop hé gia dinh, cd nhdn nhdn thé chdp quyén sir dung ddt

Theo Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ngay 19/3/2021 caa Chinh phi (thay
thé Nghi dinh 163 cta Chinh phu ngay 29/12/2006 vé giao dich bao dam tir
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ngay 15/5/2021) cho phép ngwoi dan dwec nhan TCQSDD thay vi chi nhirng
té chirc tin dung nhuw trwée day. Viéc nhan thé chap cua cé nhan, té chie kinh
té khong phai 1a to chic tin dung ddi véi QSDDP, tai san gan lién véi dat caa cha
ho gia dinh, c4 nhan st dung dat phai dap ung cac diéu kién nhu: Bén nhan thé
chap 1a té chirc kinh té theo quy dinh caa Luat Dat dai, ca nhan 1a cong dan Viét
Nam c6 nang luc hanh vi dan sy day du; viéc nhan thé chap dé bao dam thuc
hién nghia vu khong vi pham diéu cAm cua BLDS, luét khéc lién quan, khong
trai dao dwc trong quan hé hop dong vé du an dau tu, xay dung thué, thué khoan,
dich vu, giao dich khac.

2.2. Thue tién xét xir phiic thAm cac tranh chap vé hop dong thé chap
quyén sir dung dat tai Toa an nhan dan cap cao tai Pa Ning

2.2.1. Két qua dat dwoc

Toda an nhan dan cap cao tai Pa Nang duogc thanh 1ap Theo Nghi quyét sb
957/NQ-UBTVQH 13 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi khoa XIII ngay
28/5/2015 thanh lap c6 pham vi tham quyén theo 1anh tho doi voi 12 tinh, thanh
phé truc thudc trung wong, bao gom Thanh phd Pa Ning; cic tinh: Quang
Binh, Quang Tri, Thira Thién Hué, Quang Nam, Quang Ngai, Binh Dinh, Phu
Yén, Khanh Hoa, Gia Lai, Kon Tum va Dk Lék, c6 nhiém vu xét xir phuc tham
cac ban an, quyét dinh so thdm ctia TAND cép tinh chua c6 hi¢u luc phap luat bi
khang cdo, khang nghi; giam doc tham, tai tham cac ban an, quyét dinh da co
hiéu luc phap luat cia TAND cap tinh, TAND quan, huyén, thi xa, thanh phd
thudc tinh va tuong duong thudc pham vi tham quyén theo lanh thd bi khang
nghi theo quy dinh cua luat tb tung.

Trong nhiing nim gan day, tai dia ban khu vuc mién Trung - Tay Nguyén
sO luong cac loai vu an tranh chap Kinh doanh thuong mai no6i chung va tranh
chap hop dong thé chap QSDD ndi riéng thudc tham quyen giai quyét cua
TAND cap cao tai ba Nang theo thu tuc phuc tham c6 tinh 6n dinh, khong c6
lugng an tang giam dot biénPa s6 cac vu an thudc loai tranh chap hop dong tin
dung va mot s6 loai tranh chap pho bién nhu 1a tranh chap vé QSDD va tai san
gan lién dat, tranh chap vé QSH tai san, ... dugc thé hién qua bang sb liéu thong
ké sau:

Bang 1: S6 liéu thu 1y, giai quyét tranh chap KDTM tai Toa an nhan din
cap cao tai Pa Ning theo thii tuc phiic tham tir nim 2017 — 2021

Nim Thu ly Giai quyét Ty 18 (%)
2017 39 38 97,43
2018 34 28 82,35
2019 23 22 95,65
2020 33 30 90,91
2021 18 9 50

Nguon: Toa an nhdn dan cap cao tgi Pa Nang
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Bang 2: Tong hop két qua xét xir cic vu an KDTM tai Toa an nhan dan cap
cao tai Pa Nang tir nam 2016 — 2021

Nim |[Yan| Tylé | Sira | Tyl¢ |Huy an| Tyl¢ |Tam dinh| Ty l¢

(%) | an | (%) (%) chi, dinh | (%)
chi
2017 27 | 7105| 6 | 15,78 3 7,9 2 5,26
2018 14 50 6 | 21,42 6 21,42 2 7,14
2019 12 | 5454 | 4 | 18,18 3 13,63 3 13,63
2020 12 40 7 | 23,33 5 16,66 6 20
2021 5 55,5 2 22,2 1 11,1 1 11,1

Nguon: Toa dn nhdn dén cdp cao tai Pa Nang

Qua thuc tién giai quyét an Kinh doanh thuong mai no6i chung va an tranh
chap vé hop dong the chap QSDP néi riéng tai TAND cap cao tai Pa Nang va
cua Toa an so tham cap tinh trong khu vyc cho thay, trong thoi gian qua, Toa an
da co rat nhiéu nd luc, cb ging trong cong tac giai quyét va da dat dugc nhimng
két qua nhét dinh. Cu thé la:

Thir nhat, viéc giai quyét tranh chap tai TAND cap cao tai Pa Nang da
duoc thuc hién théng nhét theo mot trinh tu, thu tuc nghiém ngat quy dinh tai
BLTTDS 2015. Piéu nay, di gop phan tiét kiém thoi gian cho cac co quan tu
phap va cho cac bén tranh chap.

Thit hai, ty 1& giai quyét vu an tai TAND cip cao tai Da Ning tang déu qua
cac ndm, trung binh ty 1& giai quyét déu trén 80%. Ty 1& 4n stra, huy chiém ty 1¢
nho so véi yéu cau dé ra.

Thir ba, vé ngudn can bd, Tham phan TAND cap cao tai Pa Ning duoc
nang cao vé sb luong 13n chat luong.

Thir tur, chét luong x€t xur cac vu an tranh chép Kinh doanh thuvong mai tai
TAND cép cao tai Pa Ning ngay mot néng cao, nhimg yéu cau cua duong su
dugc Toa an lam rd, giai quyet nhanh chong; tang cuong phdi hop véi cac co
quan, to chirc c6 lién quan dé giai quyét tranh chap.

Thit sau, Toa an xac dinh 16 vai tro cua nguyén tac hoa giai trong giai quyét
tranh chap Kinh doanh thuong mai khi ma 80 vu an tranh chap dugc toa an hoa
giai thanh chiém ty 1é tuong d6i cao trén tong s6 cac vu an dugc giai quyét tai
tda 4n, gop phan giai quyét nhanh cac vu tranh chap.

_Tuy nhién, trong nhiing nam qua, cac chinh sach, van ban phap luat vé giai
quyét tranh chip Kinh doanh thwong mai c6 nhiéu thay d6i; mot sé van ban
phéap luat mau thuan chong chéo nhau, chua dugc huéng dan, giy kho khin cho
cac Co quan tién hanh t tung trong nhan thirc, ap dung phap luat...

2.2.2. Mot sé dang, loai vi pham trong gidi quyét tranh chap hop dong
thé chip quyén si dung dit

2.2.2.1. Vi pham trong viéc khong dwa nhitng nguwoi cé queyén loi, nghia vu
lién quan tham gia t tung

2.2.2.2. Vi pham trong viéc khong xem xét tham dinh tai ché trude khi giai
quyét vu dn

18



2.2.2.3. Vi pham khi xit Iy tai san thé chdp trong truong hop trén dat c6
nhiéu loai tai san gan lién véi dat ma cé tai san thudc sé hitu ciia nguoi sie dung
dat, cé tai san thuoc so hitu cua nguoi khac.

2.2.2.4. Nham ldn gitta bién phdp thé chap tdi san ciia bén thir ba véi bién
phap bao lanh

2.2.2.5. Vi pham ciia Ngdn hang trong viéc tham dinh, dinh gid tai san thé
chap:

2.2.3. Nhitng han che, viong mac trong qud trinh gidi quyet tranh chép
hop dong hop dong thé chip quyén siv dung dit tai TAND cép cao tai Da
Nang

- Thit nhdt, vé viéc xdac dinh quan hé tranh chdp trong gidi quyét dn kinh
doanh thuong mai,

- Thit hai, phdp ludt xir Iy tai san bdo dam con nhiéu bat cdp; chong chéo
mau thuan, chua déng bo; thiéu cu thé, chuwa ro rang.

- Thit ba, quy dinh vé chii thé tham gia hop dong thé chdp quyén sir dung
dat con han ché, bat cap.

- Thir tu, phap ludt hién hanh chwa quy dinh cu thé diéu kién doi véi timg
phwong thirc chuyen nhirong OSDP dan dén tinh trang thiéu co sé phap 1y trong
viéc xac dinh quyén va nghia vu cua cac bén trong hop dong TCQSDD..

- Thur nam, chwa co quy dinh cu thé trong viéc xdc dinh tu cach cua bén thur
ba thé chdp tai san bdo lanh (mdt phan hodc toan bé...) cho nghia vu ciia nguwoi
phdi thi hanh dn dé té chire thi hanh dn ding phdp ludt.

- Thit sdu, do ddi twong tai san tranh chap 1a QSDD c6 sy bién dong thay
d6i vé& hinh thé, dién tich theo thoi gian nén trong nhitng truong hop thira dat
dbc, khong co vat ngin cach cb dinh thi khi tuyén trong ban an, quyét dinh rat
khé mo ta chinh xac, cu thé, dan dén Ban an, quyét dinh da co6 hi¢u lyc phap luat
kho thi hanh.

- Thir bay, Luat Pat dai nam 2013 khong cho phép t() chtre kinh té duoc thé
chép tai san gan lién v&i QSDPD tai mot td chirc kinh té khac ngoai to chuc tin
dung dé vay von 1a mot quy dinh con bat cap.

- Thir tam, cac quy dinh cua phép luat to tung con co bat cap dan dén khi ap
dung vao thuc tién khong dat hiéu qua nhu quy dinh vé thdi han chuan bi xét xur
cac vu an kinh doanh thuong mai, thuc tién hién nay an kinh doanh thuong mai
c6 muc d0 rat phirc tap néu toa an giai quyét theo thoi han luét dinh s& khong du
dé giai quyét triét dé vu an.

- Thit chin, kho khan, vuong mic trong qué trinh thu thap tai liéu chung ctr
ching minh ngudn goc dat tranh chap do co quan c6 tham quyén quan 1y gip
nhiéu kho khin.

2.2.3. Nguyén nhin han ché

2.2.3.1. Vé nguyén nhan khach quan:

- Hé thong phap luat trong giai quyét tranh chap hop dong TCQSDD con
nhiéu bat cap, nhiéu ndi dung quy dinh khong 16 rang lam cho viéc ap dung
phéap luat vao tung vu viéc cu thé trong thuc tién gip khong it kho khin, tré
ngai.
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Vai tro cua kinh té mo rong, cung viéc tham gia hoi nhap kinh té quéc te
1am phat sinh nhiéu tranh chép trong linh vuc kinh doanh thuong mai, dan su, sd
lwong cac vu tranh chap co xu hudng ting cao trong thoi gian téi voi muc do
phtc tap hon. Khi d6, phap luét s& lién tuc stra doi, bo sung cho phu hop véi
thuc tidn. Vi thé, nhiéu bo luat, luat ban hanh ma chua c6 van ban huéng dan chi
tiét thi hanh gy ra tinh trang ap dung khong théng nhat giita cip Toa an nén doi
hoi phai cap nhat thudng xuyén dé tranh ap dung sai quy dinh phap luat.

- Viéc tham gia giai quyét ctia Vién kiém sat cung cap do ludt quy dinh
khong bat budc cing véi Toa an xac minh, thu thap, kiém tra ching ctr nén phan
nao ciing bi han ché viéc néu quan diém dung dan, chinh xé4c tai phién toa so
tham.

2.2.3.2. Vé nguyén nhdn chii quan:

- Mot bo phan can bd tai Toa an chua ndm viing cac quy dinh phép luat t6
tung va phap luat kinh doanh; chua c6 k¥ ning giai quyét, xét xir cic vy an tranh
chép kinh doanh thuong mai; viéc giai thich phap luat cho cac duong su chua rd
rang. Bén canh d6, mot bo phan nho can bo Toa an con vi pham quy tic tng X,
thiéu cOng tam trong vi€c giai quyct tranh chap cta duong su.

Nguon nhan lyc dé giai quyét vu an tranh chap kinh doanh thuong mai con
han ché.

- Nguyén nhan do nhiing yéu kém vé trinh do, nang lyc, pham chét dao dirc
cua mot bo phan can bg, cong chirc cac co quan quan ly nha nude, co quan tu
phap, co quan bo trg tu phap.

- Y thirc vé phép luét cua cac duong sy trong tranh chap kinh doanh thuong
mai con han ché. Ngoai ra, su hop tac tham gia giai quyét tranh chap cta duong
su cling anh hudng rat 16m dcn qua trinh giai quyet VU an tai toa.

- Viéc TAND rit it t6 chtic cac budi tdp huin chuyén sdu vé cac vin ban
quy pham phép luét va k¥ ndng chuyén mon, nghi€p vu cho cac can b Toa an
didc biét 1a Tham phan, nén chua c6 sy théng nhat vé cach hiéu dé ap dung phap
luat, dan dén nhiéu vy 4n di xét xtr bi khang cdo, khang nghi.

Thir tw, viéc tmg dung cong nghé thong tin va ning cip co sd vt chat tai
Tda an con nhiéu han ché.

Két luan Chwong 02

Trong chuong nay, tac gia da tdp trung nghién ctu va lam 16 vé vi tr,
nhiém vy, quyén han cia TAND cip cao tai Pa Néng trong h¢ thong Toa an;
thuc t& ap dung phap luat t6 tung dan sy vao giai quyét tranh chap hop ddng
TCQSDD cuia TAND cép cao tai Da Nang, nhimg vi pham phd bién trong qua
trinh giai quyét 4n tranh chap hop dong TCQSDD. Trén co s¢ do chi ra dugce
nhimg kho khan, vuéng mac cing nhu nhiing bét cap, han ché trong qua trinh
giai quyct vu an cua TAND cap cao tai Pa Nang; chi ra dugc nguyén nhan cua
nhimng han ché dé lam cin ctr dé dua ra nhirng dinh hudng, giai phap hoan thién
phap luat, nang cao hiéu qua gidi quyét cdc vu 4an tranh chap hop dong
TCQSDD tai Toa an nhan dan.

Mt khéc, do con ton tai nhiéu vuong méc nhu trén nén khi tham gia vao
quan hé hop déng TCQSDD yéu cau mdi chu thé nén chu dong trong viéc tim
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hiéu phap luat va bang bién phap thoa thuan cu thé dé c6 the han ché t6i da céc
ri ro c6 thé xay ra v6i minh trong qua trinh thuc hién quyén va nghia vu trong
hop ddng.

Tir viéc nghién ctru 1y luan ¢ Chuong I dén Chuong 11 tic gia da di sau
nghién clru dén thuc trang, hinh thurc, ndi dung ctuia phap luat diéu chinh vé viéc
giai quyét tranh chip hop dong TCQSDPD. Va ciing dé 1am sang to, minh ching
cho viéc nghién ctru nay, tac gia da néu mot s6 vu 4n ma Toa 4n da xét xu dua
trén quy dinh ctia Luat dé phan tich 1am phong phu dé tai va ciing 13 két qua cta
viéc nghién ciru & phan trén.

Chuong 3
KIEN NGHI HOAN THIEN PHAP LUAT VA GIAI PHAP NANG CAO
HIEU QUA GIAI QUYET TRANH CHAP HQP PONG THE CHAP
QUYEN SU DUNG DAT TAI TOA AN NHAN DAN

3.1. Hoan thlen phap luit vé hop dong thé chap quyen str dung dat

3.1.1. Mot s dinh hwong hoan thién phdp ludt vé hop dong thé chip
quyén sir dung dit

3.1.1.1. Hoan thién phdp ludt vé hop dong thé chdp quyén sir dung ddt phdi
thuce hién d&ng bé cdc diéu kién bdao dam thue hién phap luat

3.1.1.2. Hodn thién phdp ludt vé hop dong thé chap quyén sir dung ddt phdi
gan lién véi co ché bao dam thiee thi phdp ludt

3.1.1.3. Hoan thién phdp ludt vé hop dong thé chdp quyén siv dung dat
phdi bao dam dp dung phdp ludt thong nhat

3.1.1.4. Hoan thién phdp ludt thé chip quyén sir dung ddt can chii y tinh
twong thich véi tdp qudn va diéu woc quoc té

3.1.2. Mét s6 kién nghi hoan thién cu thé

3.1.2.1. Hoan thién quy dinh vé hinh thirc hop dong

- Can sira d6i BLDS niam 2015 theo hudng bd sung quy dinh dbi véi timg
loai hop dong vé quyén st dung dat, bao gom “hop dong thé chap QSDD”.

- Han ché tinh trang c4 nhan, t6 chuc loi dung tinh gia tri phap 1y cua van
ban cong chung de giao két hop dong TCQSDD mot cach gia tao nham che day
cac giao dich ngdm hodc qua d6 loi dung dé thuc hién hanh vi trai quy dinh phap
luat.

3.1.2.2. Hoan thién phdp ludt dan sw, phdp ludt ddat dai vé mét sé ndi dung
khac

- X4c dinh cu thé quyen va nghia vy cua cac bén trong tranh chéap dat dai de
tranh 1am can tré quyén TCQSDD. Viéc quy dinh cu thé ndy s& gitp giai quyét
tinh trang kho khan trong viéc xac dinh nhu thé nao 1a “dat khong co tranh
chap” va khong anh hudng rat 16n dén quyén TCQSDD cua ngudi c6 quyén st
dung dat.

- Quy dinh cuy thé diéu kién d6i v6i phuwong thirc thé chap quyen st dung
dat. Viéc tach riéng cac diéu kién d6i voi timg phuong thirc chuyén QSDD khoi
cac quy dinh vé quyén va nghia vu chung s& dam bao thuan tién cho bén thé
chap va bén nhan thé chap xac dinh nodi dung ctia hop dong.
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- Huéng dan rd rang céac thi tuc xtr 1y tai san dam bao mot cach thong nhat
dbi voi cac bén c6 lién quan:

Can c6 quy dinh bao vé quyén loi cia ngudi tham gia dau gia bat dong san
thé chip trong trudng hop 1a ngudi mua.

Van dé thoa thuan, tu nguyén thi hanh 4n cta cac bén trong thi hanh an
hién nay c6 nhitng quy dinh chua that sy bam sat va phu hop véi thuc tién.

Hién nay van dé von gop ctia doanh nghiép chua quy dinh 5 rang

3.1.2.4. Ban hanh vin ban hudéng dan thyc hién Nghi dinh sé 21/2021/ND-
CP ngay 19/3/2021 ciia Chinh phii quy dinh viéc thi hanh BLDS vé dam bdo
thuc hién nghia vu

3.2. Giai phap nang cao hi¢u qua ap dung phap luit giai quyét tranh
chép hop dong thé chap quyén sir dung dat tai Toa an nhin din

3.2.1. Hoan thién phdp ludt vé vigc xdc dinh quan hé tranh chép trong
gidi quyét dan kinh doanh, thwong mai

3.2.2. Hoan thién phdp ludt vé viéc Hoa gidi trong gidi quyét tranh chép
dit dai

3.2.3. Gidgi phdp vé chi dao, diéu hanh nghigp vu

3.2.4. Gidi phap ve nguon nhdn lu’c, 16 chirc bo may

3.2.5. Gidi phap ve ting cwong moi quan hé phoz hop

3.2.6. Gidi phdp vé ting cwong co sé vit chit, trang thiét bi

3.3. Mt s6 kién nghi

- Khi xem xét, thim dinh tai chd dbi vi dat tranh chap, TAND nén moi dai
dién co quan Thi hanh an dan sy, dai dién VKSND tham gia. Bién ban xem xét,
tham dinh tai chd cin mo ta chinh xac vé vi tri, dién tich, giap danh, loai dat; tai
san trén dat va va kém theo 1a so dd thira dt dé sir dung 1am cin ctr thuyét phuc
dé tuyén trong ban an. Yéu cau co quan chuyén mon st dung thiét bi do, dinh vi
thira dat tranh chép bang cac thiét bi hién dai (May do GPS ) dé c6 dugc s lidu
chinh x4c nhét lam can cur giai quyét vu an.

- Cac Van dé vé so hitu QSDD thi co quan quan ly can c6 co ché giai quyet
minh bach vé thong tin trén gidy to so hiru tai san, tranh tinh trang mép mo vé
xéac dinh so hitu riéng, chung d6i véi tai san trén gidy to s¢ hiru. Cac ngan hang
can phai hoan thién quy trinh, hé théng co ché chinh sach, cong cu quan 1y tai
san bao dam trong ndi by ngan hang.

- Nang cao nang luc, trach nhiém, dao dic cong vu ctia can bg, cong chirc
co quan quan Iy nha nudc bao dam cho vi¢c thuc hi¢n cac chlic nang, nhi¢ém vu
quan ly nha nudc dung quy dinh cua phap luat, chinh xac, kip thoi bao dam
quyen, loi ich hop phap cua nguoi o quyén.

- Xay dung, kién toan h¢ thong co quan dang ky giao dich c6 bao dam, hién
dai hoa h¢ thong luwu trir , két ndi, trao d6i thong tin vé giao dich c6 bao dam.
Giao dich hop dong co bao dam duoc thyuc hién dang dan hay khong phu thudc
vao tinh ding dan, hop phap cta cac thong tin lién quan.

- Tang cudng cac hoat dong dich vy, tu van phép 1y, trg giup phap 1y trong
thuc hién phéap luat xur 1y tai san cam cb, thé chép, bao lanh dam bao thuc hién
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hop ddng tin dung dé gitp cho cac co quan, t6 chiic va cong dan hoat dong theo
phap luat.

- Uy ban nhan dan cac cap phai thuong xuyén giam sat, kiém tra cac hoat
dong xir Iy tai san cam cb, thé chip, bao lanh dam bao thuc hién hop dong tin
dung vi day 1a mot chudi hoat dong c¢6 quan hé mat thiét véi nhau, trong d6 néu
bao dam tinh dung dn, dang tin cay cua hoat dong trudc s€ bao dam tinh ding
dan, hop phap cua hoat dong sau va cudi cung 13 han ché, loai trir cac tranh chép
Xt 1y tai san cam c6, thé chap, bao linh dam bao thuc hién hop dong tin dung
xay ra.

Két luan Chwong 03

Thuc tién gidi quyet cac vy an tranh chap hop ddng thé chap quyen su dung
dat ciia Toa 4n 4n noi chung va TAND cap cao tai ba Néng noi riéng trong thoi
gian di cho chung ta thay phan niao nhiing kho khan, vuong mac, bat cap cua
cac quy dinh cua phap luat dan sy, phap luat dat dai, phap luat to tung dan su,
dan dén c6 nhiéu cach hiéu va van dung, ap dung phap luat khac nhau lam cho
chat lugng cong tac xét xir cia Toa an kém hi¢u qua. Bén canh do, ty 1¢ giai
quyet xet xir cac vu an kinh doanh thuong mai n6i chung va tranh chap hop
dong thé chap quyén su dung dat noi riéng mac du dat ti 1¢ cao nhung so lugng
cac vu an bi Toa an cap trén hiy, sira do 16i chii quan ctia Tham phén cling con
nhiéu.

Pat dai 1a tai nguyen dac biét cua mdi qudc gia. Pat dai ¢ y nghia kinh té,
chinh tri, x4 hoi sau sac dong thoi gan lién v6i mdi gia dinh, co quan, t6 che,
don vi kinh té - x4 hoi va Nha nuée. Vi vay, moi sy diéu chinh cta phap luat vé
dat dai cua Nha nudc déu tac dong dén toan xa hot. Tuy nhién, trong thuc té
phap luat vé dit dai luon c6 su thay d6i, tinh 6n dinh cua phap luat dat dai thap
dac biét co thoi ky phap luat dat dai khong phu hop véi cude sdng di tao ra cac
hoat dong ngam trong linh vuc dat dai. Nha nude khong kiém soat dugce dan dén
khi ¢6 tranh chap Toa an gap rat nhiéu kho khan trong giai quyét. Theo quy dinh
cua BLDS va BLTTDS vi¢c xet xur tranh chap hop dong TCQSDD chi la mot
trong cac loai viée vé tranh chap tai Toa an. Pé thuc hién tot nhiém vy nay van
dé quan trong 1a phap luat vé dat dai phai ngay cang hoan thién va tinh 6n dinh
cua phép luat cao. Viéc xét xur cua Toa an cd dung phéap luat khong cling phuc
thudc va nang luc, trach nhiém, dao dic cua Tham phan, Thu ky.

Vi vay, song song voi viéc hoan thién phéap luat chinh 1a hoan thién con
nguoi. Bén canh do, luan van ciing kién nghi cac giai _phap nang cao hiéu qua
viée giai quyet cac vu an vu an tranh chap hop dong thé chap quyén su dung dat
1a: t6 chirc boi dudng nghiép vu cho d6i ngii can bg, thyc hién t6t cong tac tong
két xét xir, ting cudng co ché phdi hop...

Qua thyc tién phan tich va ap dung phap luat, Chuong 3 tac gia dua ra kién
nghi, giai phap trong do tap trung vao hai nhom giai phap chinh: Nhom g1a1
phap hoan thién phap luat vé hop dong thé chap quyén sir dung dat va nhém giai
phap nham nang cao hiéu qua viéc giai quyét cac vu an tranh chip hop dong thé
chap quyén st dung dat.
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KET LUAN

1. Luan vin d3 phén tich nhitng van d& 1y luan chung vé quyén sir dung dit,
TCQSDD, giai quyét tranh chip hop dong TCQSDD thong qua hoat dong xét xu
cua Toa an. Trén co so phan tich mét cach day du, c6 hé théng cac quy dinh cua
phap luat vé hop dong TCQSDD, luan vin di lam rd khai niém, dic diém cua
hop dong TCQSDP. Qua viéc hé thong cac quy dinh ctia phap luat hién hanh vé
hop dong TCQSDD, luan vin phan tich 1& vé chu thé, ddi tuong ctia hop dong,
quy dinh nhitng quyén va nghia vu cia cac bén trong hop dong. Luan vin xac
dinh, qua trinh thyc hién hop d(‘A)ng TCQSDD van ludn xay ra nhing tranh chép
giita cac bén va theo BLTTDS va Luat Pat dai naim 2013 quy dinh céc tranh
chap dat dai c6 thé duoc giai quyét thong qua ba phuong thirc: Hoa giai, giai
quyét boi co quan hanh chinh va giai quyét bang TAND. Giai quyét tranh chap
hop dong TCQSDP thong qua hoat dong xét xir cia Toa 4n 1a hoat dong cua hé
thong TAND céc cdp nham giai quyét nhitng bat dong, mau thuan giita cac chi
thé tham gia ky két va thyc hién hop ddong TCQSDD va cac chu thé khac c6 lién
quan, thong qua d6 dam bao vé va khoi phuc quyén va loi ich cho ngudi bi xam
hai, dong thoi truy ciru trach nhiém phap 1y d6i voi hanh vi vi pham phap luat vé
dat dai.

2. Tranh chap hop dong TCQSDD thuong la nhiing tranh chap rat phirc tap
va la nhom tranh chap chu yeu trong nhom nhimg tranh chap dat dai. Qua phan
tich thuc tién giai quyét tranh chap tai TAND cép cao tai Pa Nang, c6 thé nhan
thdy trong thoi gian qua tuy rang di dat duoc nhimg két qua nhat dinh, song van
tén tai nhitng han ché. Nguyén nhéan xudt phét cia nhimg han ché 1a boi hé
théng phap luat con nhiéu diém chong chéo; cong tac cap GCNQSDD - chimg
thu xac minh quyén s& hiru hop phap dbi voi dat va tai san trén dat con yeu kém;
y thirc tuan thii phap lut ctia ngudi dan chua cao; ton tai mot bd phan bat chap
cac quy dinh ctia phap luat vi pham phép luat khi thyc hién hop dong TCQSDBP.

3. Dya trén nhiing phan tich thuc tién va phan tich dudi goc do 1y luan vé
hop dong TCQSDD, tac gia dd manh dan dua ra giai phap va kién nghi hoan
thién phap luét dé giai quyét nhimng vuong mic trong quy dinh cta phap luat vé
hop dong TCQSDD, dua ra nhiing yéu cau nang cao hiéu qua thuc thi phap luat
veé giai quyet tranh chap hop dong TCQSDD. Song cling phai nhén thirc rat o
rang dé thuc hién va thuc thi tot cong tac giai quyét tranh chip hop dong
TCQSDD tai Toa an trén thyc té vin con d6 nhitng kho khin, vudng méic boi hé
thdng phap luat khong chi 1a Luat Dat dai ma con lién quan dén nhiéu linh vyc
phap luat khac va tinh chat phic tap, ciing nhu 1a gié tri kinh té 16n cua tai san 1a
dbi twong cua tranh chép. Chinh vi vay, ddy 1a ndi dung can tiép tuc duoc
nghién ctru bo sung hoan thién trong thoi gian toi.
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